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Stadt Zirich
Stadtrat

Weisung des Stadtrats an den Gemeinderat
vom 10. November 2022

GR Nr. 2022/558

Liegenschaften Stadt Zirich, Tausch von Baulandreserve in der Gemeinde
Niederhasli, gegen die Liegenschaften Im Holzerhurd 56-60 und 62, Quar-
tier Zirich-Affoltern, Vermietung

1. Zweck der Vorlage

Der Stadt bietet sich die Gelegenheit, die beiden Liegenschaften Kat.-Nrn. AF4952 und
AF4953, Im Holzerhurd 56—60 und 62, in Zurich-Affoltern von der GGZ Gartenbau-Genossen-
schaft Zurich (nachfolgend GGZ) zu ibernehmen. Im Gegenzug Ubertragt die Stadt der GGZ
10 000 m2 Bauland im Gewerbegebiet Klein Ibig in der Gemeinde Niederhasli. Fur die Diffe-
renz zwischen den Tauschwerten zahlt die Stadt der GGZ eine Tauschaufzahlung von
26,115 Millionen Franken. Die Ubernahme der beiden Liegenschaften in Zirich-Affoltern er-
folgt ins Finanzvermdgen von Liegenschaften Stadt Zurich (LSZ) und fuhrt zu einer Anlage im
Finanzvermdgen von insgesamt 29,815 Millionen Franken.

Fur die Zeit bis zur Inbetriebnahme der neuen Betriebsstétte der GGZ auf der Baulandparzelle
in Niederhasli, langstens jedoch bis finf Jahre nach der Eigentumsiibertragung, vermietet die
Stadt der GGZ die beiden Liegenschaften Im Holzerhurd 56—60 und 62 zu einem Mietzins von
Fr. 288 500.— pro Jahr.

2. Ausgangslage

Das Projekt Tram Zurich-Affoltern sieht eine neue Tramverbindung zwischen der Innenstadt
und dem Quartier Affoltern vor. Aus der Innenstadt kommend wird das Tram ab der Haltestelle
Radiostudio entlang der Wehntalerstrasse via Neuaffoltern und Zehntenhausplatz bis ins Hol-
zerhurd fahren. Von der Linienfihrung betroffen ist auch die Betriebsstatte der GGZ, Im Hol-
zerhurd 56—60 und 62. Im Rahmen des Tramprojekts missen rund 400 m2 Grundsticksflache
zugunsten der Strassenparzelle abgetreten werden. Dadurch wird der heutige Betrieb erheb-
lich eingeschrankt und der Genossenschaft die Mdglichkeit fir eine kiinftige Betriebsentwick-
lung am Standort entzogen. Vor diesem Hintergrund nahmen die Parteien Gesprache fir einen
tauschweisen Erwerb der GGZ-Liegenschaften im Holzerhurd durch die Stadt auf. Im Gegen-
zug soll der GGZ fiur die Realisierung einer neuen Betriebsstatte Bauland im Gewerbegebiet
Klein Ibig in der Gemeinde Niederhasli, das sich im Finanzvermégen der Stadt befindet, Uber-
tragen werden.

3. Tauschobjekte

3.1. Tauschobjekt Stadt Ziirich

Die Stadt verfugt im Gewerbegebiet Klein-lbig in der Gemeinde Niederhasli (Ortschaft Ober-
hasli) Uber voll erschlossene Baulandreserven von insgesamt rund 54 000 m2. Dazu gehort
die in der Gewerbezone liegende Parzelle Oberhasli Kat.-Nr. 3313, Grabenackerstrasse, mit
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einer Flache von insgesamt 20 017 m2. Das stadtische Tauschobjekt fir die Abgabe an die
GGZ umfasst den westlichen Teil dieser Parzelle und misst 10 000 m2.

Das Grundstiick Oberhasli Kat.-Nr. 3313 ist an Grun Stadt Zirich unentgeltlich zur Nutzung
Uberlassen. Derzeit wird das Land von ortsansassigen Landwirten in Gebrauchsleihe genutzt.
Die Nutzungsverhaltnisse sind jeweils mit einer Kiindigungsfrist von 6 Monaten auf den Zeit-
punkt der Ernte der Hauptkultur (Ackerbau) bzw. nach dem ersten Schnitt (Futterbau) kiindbar.
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Ubersicht stadtische Landreserven im Ge-
hasli zwischen Niederhasli, RUimlang und Regensdorf

werbegebiet Klein Ibig in der Gemeinde Ni-
derhasli (Tauschobjekt rot umrandet)
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Mutationsplan / Tauschobjekt: 10 000 m? von
Parzelle Oberhasli Kat.-Nr. 3313 (rot umrandet)

3.2. Tauschobjekt GGZ

Die Tauschobjekte der GGZ, Grundstlicke Kat.-Nrn. AF4952 und AF4953, Quartier Zirich-Af-
foltern, messen zusammen 4977 m2 und liegen in der Wohnzone W3 mit einem Mindestwohn-

anteil von 33 Prozent. Die Liegenschaft befindet sich in einem guten Allgemeinzustand, die
seit der Erstellung laufend fachméannisch unterhalten wurde.
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Die Parzellen umfassen das Wohnhaus Im Holzerhurd 56 (Baujahr 1934/1960, aktuell Bu-
ronutzung), das Blrogebaude Im Holzerhurd 56a (Baujahr 1979), das Kleingebaude mit Werk-
statt Im Holzerhurd 58a und b (Baujahr 1934/1944) sowie das Industriegebéude Im Holzer-
hurd 60 (Baujahr 2013). Daneben findet sich auf dem Areal ein grosser Umschlagplatz, 53
Aussenparkplatze (9 fur Besuchende und Mitarbeitende, 44 fir Betriebsfahrzeuge), Ablade-
rampen und verschiedene Lagerplatze. Die Geb&ude verfigen uber eine Gesamtnutzflache
von etwa 1900 m? und werden hauptsachlich als Betriebsliegenschaften der GGZ genutzt. Im
Gebaude Im Holzerhurd 60 finden sich 10 Einzelzimmer, die die GGZ an Mitarbeitende
und Dritte vermietet. Die jahrlichen Mietzinseinnahmen beim Wohnhaus betragen insgesamt
Fr. 93 900.—.
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Ubersichtsplan

1. AF4952, 3113 m?, Im Holzerhurd 56-60,
2. AF4953, 1864 m2, Im Holzerhurd 62

4. Vertragspartnerin

Die GGZ ist eine Gartenbaugenossenschaft mit Sitz in Zurich. Sie bezweckt die Planung, Be-
ratung und Ausfiihrung von Gartnerarbeiten sowie die Erbringung von Dienstleistungen im Be-
reich der Aussenraumgestaltung. Seit ihrer Griindung 1929 befindet sich der Betriebsstandort
der GGZ im Holzerhurd im Quartier Zirich-Affoltern.

Die GGZ beschéftigt rund 130 Mitarbeitende und ist sowohl innerhalb, als auch ausserhalb
von Zurich tatig. Zu ihrer Kundschaft zahlen neben privaten Eigentiimerschaften auch viele
Baugenossenschaften sowie die 6ffentliche Hand.

5. Tauschinteresse und vorgesehene Nutzung

Fur das Projekt Tram Zlrich-Affoltern der Verkehrsbetriebe Ziirich (VBZ) wird von den GGZ-
Liegenschaften im Holzerhurd eine Flache von insgesamt rund 400 m2 (175 m2 von Kat.-Nr.
AF4952 und 211 m2 von Kat.-Nr. AF4953) benétigt. Dies fiihrt zu erheblichen Einschrankun-
gen der Betriebsablaufe von GGZ, da u. a. Mulde, Boxen und Betriebsparkplatze verschoben
werden mussen, wodurch sieben Parkplatze fir Betriebsfahrzeuge aus Platzgriinden ganz
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wegfallen. Weiter entfallen aufgrund der neuen Zufahrt zwei Verladestellen bzw. zwei weitere
Betriebsparkplatze. Zudem wird der Genossenschaft durch die verkleinerte Grundstiicks-
grosse die Mdglichkeit fur eine kiinftige Betriebsentwicklung am Standort entzogen. Mit dem
Erwerb von 10 000 m? Bauland in der Gemeinde Niederhasli bietet sich der GGZ die Mdglich-
keit zur Erstellung eines neuen, auf die Zukunft ausgerichteten Werkhofs mit Buros und die
Sicherung des Betriebs mit rund 130 Arbeitsplatzen.

Der Erwerb der Grundstucke in Zirich-Affoltern ermdglicht der Stadt zum einen eine einfa-
chere und optimierte Abwicklung der fir das Projekt Tram Zurich-Affoltern erforderlichen Land-
mutationen. Zum anderen sichert sich die Stadt dadurch eine hochwertige Wohnbaulandre-
serve, die kinftig auch einen Beitrag zum Drittelsziel (Art. 18 Abs. 4 Gemeindeordnung [GO],
AS 101.100) leisten konnte.

Die Liegenschaft soll vorderhand im Buchungskreis 2021 Teilportfolio «Landreserven» gefihrt
werden. Bis zur Fertigstellung der neuen Betriebsstatte der GGZ in Niederhasli, langstens je-
doch bis fiinf Jahre nach der Eigentumsibertragung, verbleibt die GGZ auf Basis eines Miet-
vertrags im Holzerhurd (vgl. Kapitel 9 hiernach). Die Strategie fur diese Landreserve wird frih-
zeitig erarbeitet, sodass sie rechtzeitig mit dem Auszug der Genossenschaft umgesetzt
werden kann. Aus heutiger Sicht liesse sich auf den Grundstiicken in Affoltern eine Wohnuber-
bauung mit rund 3443 m2 Hauptnutzflache (etwa 38 Wohnungen fiir etwa 100 Bewohnende)
realisieren.

Fur die Dauer des Bestands des Mietverhaltnisses mit der GGZ sind fur die Bewirtschaftung
der Liegenschaft keine zusatzlichen Personalressourcen bei LSZ erforderlich. Nach Beendi-
gung des Mietverhaltnisses wird der Personalbedarf fir die Entwicklung und die kiinftige Be-
wirtschaftung der Liegenschaft gestitzt auf die noch zu erarbeitende Strategie geprtft und
allenfalls erforderliche Budgetmittel fir zusatzliche Personalressourcen rechtzeitig beantragt.

6. Bewertung der Tauschobjekte

Die Tauschobjekte der GGZ wurden sowohl von der stadtischen Schatzungskommission (GV-
Nr. 36/2021 vom 25. August 2021) als auch von der WiestPartner AG (Schatzung vom 4. No-
vember 2021) bewertet. Der von den Parteien festgelegte Tauschwert betragt 29,815 Millio-
nen Franken.

Beim Tauschwert fir das stadtische Tauschobjekt in Niederhasli einigten sich die Parteien auf
das Schatzungsergebnis der stadtischen Schatzungskommission (GV-Nr. 37/2021 vom
25 August 2021) von 3,7 Millionen Franken.

Stadtische | WuestPartner Tausch-
Schatzungskommission AG werte
Tauschobjekt Stadt 3 700 000 - 3 700 000

10 000 m2 von Kat.-Nr. 3313, Gemeinde Nie-
derhasli (GV-Nr. 37/2021)

Tauschobjekt GGZ 27 370 000 32 260 000 29 815 000
Kat.-Nrn. AF4952 und AF4953, Im Holzerhurd
56-60, 62 (GV-Nr. 36/2021)

Differenz / Tauschaufzahlung Stadt an GGZ 26 115 000
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Fir die Differenz zwischen den beiden Tauschwerten erfolgt eine Tauschaufzahlung von
26,115 Millionen Franken von der Stadt an die GGZ.

7. Tauschvertrag
Am 24. Juni 2022 beurkundete LSZ mit der GGZ einen Tauschvertrag mit folgendem wesent-

lichen Inhalt:
Tauschobjekte / Tauschwert | Abtretung von 10 000 m2 von der Parzelle Kat.-Nr. 3313, Oberhasli, Politische
Stadt Gemeinde Niederhasli, von Stadt an GGZ / Tauschwert 3,7 Millionen Franken
Tauschobjekte / Tauschwert | Abtretung der Grundstiicke Kat.-Nrn. AF4952 und AF4953, Quartier Affoltern,
GGz von GGZ an Stadt / Tauschwert 29,815 Millionen Franken
Tauschaufzahlung von Stadt an GGZ: 26,115 Millionen Franken
Eigentumstibertragung Innert 30 Tagen nach rechtskraftiger Genehmigung durch zustandige Instanzen

der Stadt. Sollten die Vollzugsbedingungen (vgl. unten) nicht bis zum 23. Juni
2024 erflllt werden, kann jede Partei die entschadigungslose Aufhebung des
Vertrages verlangen

Besitzesantritt mit der Eigentumsibertragung

Gewabhrleistung aufgehoben / Ubernahme im bekannten Zustand

Kein Eintrag der Tauschobjekte im Kataster der belasteten Standorte. Allfallige
gleichwohl bestehende Belastungen gehen zu Lasten der jeweils erwerbenden

Partei.
Geblhren und Auslagen Bezahlung je halftig unter solidarischer Haftung
Grundsttickgewinnsteuer Sicherstellung von Fr. 4 631 667.—in Anrechnung an die Tauschaufzahlung und
fir Rechnung der GGZ an das Steueramt der Stadt Zirich
Vertragsverhaltnisse - Die bezlglich des stadtischen Tauschobjekts bestehenden Nutzungsver-

héaltnisse (stadtinterne Uberlassung an Griin Stadt Ziirich und Weitertiber-
lassung in Gebrauchsleihe an Dritte) wurden nach der Beurkundung auf den
nachstmadglichen Zeitpunkt gekiindigt. Erfolgt die Eigentumsubertragung vor
Beendigung der Nutzungsverhéltnisse, gehen diese mit dem Vollzug des
Tauschvertrags in gekiindigtem Zustand auf GGZ uber

- Die Tauschobjekte von GGZ werden frei von Nutzungsverhéltnissen auf die
Stadt Ubertragen. Die Vertragsparteien werden vor dem Vollzug des
Tauschvertrags einen Mietvertrag per Datum Eigentumsibertragung Uber
die beiden Tauschobjekte von GGZ unterzeichnen (vgl. Kap. 9 hiernach).
Kiindigung der Mietvertrage der an Dritte vermieteten 10 Zimmer durch GGZ
und Abschluss von Untermietvertragen.

Genehmigungsvorbehalt Der Vollzug des Tauschvertrags erfolgt unter den suspensiven Bedingungen:

— der rechtskraftigen Zustimmung der tauschweisen Abgabe des stadtischen
Tauschobjekts zum vereinbarten Tauschwert an GGZ mit Leistung einer
Tauschaufzahlung von 26,115 Millionen Franken durch die zustandigen
stadtischen Instanzen.

— Der rechtskraftigen Mutation des stadtischen Tauschobjekts und deren Voll-
zug im Grundbuch.

8. Finanzielles zum Tausch

8.1. Tauschobjekt Stadt (Abgabe)

Das dem Finanzvermégen von LSZ (Buchungskreis 2021, Teilportfolio Landreserven) zuge-
teilte Tauschobjekt in der Gemeinde Niederhasli, 10 000 m? von Parzelle Oberhasli Kat.-
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Nr. 3313, weist aktuell einen anteilsméassigen Buchwert von rund 3,19 Millionen Franken auf.
Durch die Abgabe der stadtischen Parzellen ergibt sich nach Abzug der Transaktionskosten
ein voraussichtlicher Buchgewinn von rund Fr. 447 000.— zugunsten der Stadt.

Fr.
Tauschwert Tauschobjekt Stadt 3 700 000
.. Buchwert Tauschobjekt Stadt -3 190 000
1. Gestehungskosten, rund —43 000
. provisorische Abschatzung Grundstiickgewinnsteuer, rund —20 000
Buchgewinn, rund 447 000

8.2. Tauschobjekt GGZ (Ubernahme)

Die Ubernahme der beiden Liegenschaften Kat.-Nrn. AF4952 und AF4953, Im Holzerhurd 56—
60 und 62, erfolgt zum Verkehrswert von 29,815 Millionen Franken ins Finanzvermdgen von
LSZ (Buchungskreis 2021, Teilportfolio Landreserven).

8.3. Folgekosten

Fur die Liegenschaften Kat.-Nrn. AF4952 und AF4953, Im Holzerhurd 56—60 und 62, sind ak-
tuell keine Instandsetzungsarbeiten oder Investitionen geplant. Sadmtliche Folgekosten, ein-
schliesslich derjenigen flr kinftigen Personalfolgekosten, werden durch Folgeertrage (vgl. Ka-
pitel 9 hiernach) gedeckt.

9. Mietvertrag

Unter dem Vorbehalt der Genehmigung der zustandigen stadtischen Instanz haben sich LSZ
und die GGZ auf einen Mietvertrag zu den nachfolgend aufgefuihrten wesentlichen Bedingun-
gen geeinigt und am 24. Juni 2022 gegenseitig unterzeichnet:

Mietobjekt Liegenschaft Im Holzerhurd 5660, 62
Mietzweck Weiterbenutzung wie bisher (Betriebsstatte GGZ)
Mietbeginn mit Eigentumstibertragung

Mietdauer Befristeter Mietvertrag

Beendigung: mit Inbetriebnahme bzw. Bezug der neuen Betriebsstétte der GGZ in Ober-
hasli, spatestens jedoch 5 Jahre nach Datum der Eigentumsubertragung

Mietzins Fr. 288 500.— / pro Jahr
Nebenkosten Ubernahme durch GGZ

10. Budgetnachweis und Zustiandigkeit

Die fur den Tausch erforderlichen Budgetmittel wurden dem Gemeinderat mit dem Novem-
berbrief zum Budget 2023 beantragt und sind im Finanz- und Aufgabenplan 2023-2026 vor-
gemerkt.

Gemass Art. 60 lit. b GO beschliesst der Gemeinderat Uber die tauschweise Abgabe von
Liegenschaften des Finanzvermégens im Verkehrswert von mehr als 2 Millionen Franken.

Fur die Vermietung von stadtischen Liegenschaften mit einem jahrlichen Mietzins von mehr
als Fr. 200 000.— ist gemass Art. 75 lit. a Reglement Uber Organisation, Aufgaben und Be-
fugnisse der Stadtverwaltung (172.101) der Stadtrat zustandig.
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Dem Gemeinderat wird beantragt:

Die tauschweise Abgabe von 10 000 m? der Parzelle Kat.-Nr. 3133 in der Gemeinde Nie-
derhasli zum Tauschpreis von Fr. 3 700 000.— an die GGZ Gartenbaugenossenschaft Zi-
rich gegen die Liegenschaften Im Holzerhurd 56—60 und 62, mit Leistung einer Tausch-
aufzahlung von Fr. 26 115 000.— wird bewilligt.

Die Berichterstattung im Gemeinderat ist dem Vorstehenden des Finanzdepartements
Ubertragen.

Im Namen des Stadtrats

Die Stadtprasidentin Die Stadtschreiberin
Corine Mauch Dr. Claudia Cuche-Curti



